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Das Gutachten

wurde in
4 Ausfertigungen
erstellt.
Auftraggeber: Amtsgericht Zwickau
. Datum der Erstellung:
- Zwangsverste|gerungen /ZWangsverwaItungen -
Polbitzer StralRe 9 21.06.2024

08058 Zwickau

Veranlassung: Ermittlung des Verkehrswertes fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens

Stichtag / Qualitatsstichtag: 12.06.2024

HauptstraRe 78 b

Verkehrswert: 79000,00 € 08115 Lichtentanne

Tel.: 0375 /213874
mobil: 0162 /25 86 309

mail: tk@svb-kruegel.de

url: svb-kruegel.de
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| 1.

Allgemeine Angaben

1.

1. Beschluss:

Beschluss des Amtsgerichtes Zwickau vom 21.05.2024 zur Ermittlung

des Verkehrswertes fir das bebaute Grundstiick zum angegebenen

Stichtag, im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens

Stadt Reichenbach

des Amtsgerichtes Auerbach von Mylau

Bezeichnung des Objekts: Einfamilienhausgrundstiick (strallenbegrenzendes Eckgebaude)

Das Gebaude war verschlossen und nicht zuganglich. Es erfolgte lediglich

1.2. Angaben zum Grundstiick
1.2.1.
1.2.2. Ort: 08499 Reichenbach OT Mylau
1.2.3. Stral3e: Alaunstral3e 6
1.2.4. Grundbuchangaben: Grundbuch:
Blatt 751
1.2.5. Flurstick: Nr.: 228
Gemarkung: Mylau
Gemeinde:
1.2.6. GrundstuicksgréRe: 330 m2
1.3. Ortsbhesichtigung: Datum der Ortsbesichtigung: 12.06.2024
eine AuBenbesichtigung.
1.4. Nutzungsrechte: keine
1.5. Nutzungsart

Das Grundstuck ist ein Wohngrundstiick. Gewerbliche Nutzung ist nach

aulerem Anschein nicht vorhanden.

2. Abmessungen:
2.1. Grund und Boden 330 m?
2.2. Geb&audeabmessungen
zusammenfassende Angaben
Gebaude Art der Bruttogrund- BRI Nutzflache bebaute
Nr. Nutzung flache [m?] [m3] [m?2] Flache [m?]
1 EFH 256,88 679,58 180,00 135,40
2 Garage/Zwischenbau 48,50 121,25 42,00 48,50
Summen | = --------e-eee- 305,38 800,83 222,00 183,90
Wohn-/Nutzflache: Grundlage:

Fir die Wertermittlung wird die Wohnflache zugrunde gelegt, die Anhand von

Ublichen Nutzflachenfaktoren abgeleitet wurde. Im Vergleich zum

vorgefundenen Zustand sind diese Angaben nachvollziehbar. Ein separates

Aufmal wurde vor Ort nicht erstellt.

Anhand von Nutzflachenfaktoren wurde tberschlagig tberpriift, dass die

angesetzte Wohnflache plausibel ist.
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‘ 3. Daten der Wertermittlung
[1] [|Sachwert 88.500,00 €
[2] |Ertragswert 85.500,00 €
[3] |[Abschldge infolge nur duBerer Besichtigung 10%
[4] |Verkehrswert 87.000,00 €
[5] |enthaltener Bodenwertanteil 10.890,00 €
[6] [boG (Instandsetzungsaufwand ) 145.000,00 €
[7] |Wert nach Sanierung pro m? Wohn-/Nutzflache 1.289,00 €
[8] [Wert pro m? Wohn-/Nutzflache (Stichtagszustand) 483,00 €
[9] |Rohertragsvervielfiltiger (Verkehrswert / Jahresmiete b Vollvermietung nach Sanierung) 19,62 €
4. Abschlusszusammenfassung

Das zu bewertende Objekt liegt in Reichenbach i. V., einer Stadt mit etwa 20.000 Einwohnern,
suidwestlich von Zwickau in Westsachsen im Vogtlandkreis. Das Grundstiick befindet sich siidwestlich der
zentralen Stadtlage von Reichenbach. Die BundesstralRe B 94 begrenzt im Tal des Raumbaches

das erweiterte Stadtzentrum. Die B 94 fungiert als AusfallstraBe zur A 72 und ist dadurch

vergleichsweise stark frequentiert. Stidwestlich erschlie3t die Bundesstrafl3e auch den Ortsteil Mylau,
dessen historisches Zentrum mit Burganlage in sudliche Richtung ansteigt.

Wahrend im talseitigen Stadtteil iberwiegend Geschosswohnbebauung vorliegt, ist um die Burg eher
individuelle alte kleingliedrige Siedlungsbebauung gegeben. Auch das Bewertungsgrundstiick gehért dazu.
Die StralRenziige sind als enge ErschlieRBungsstralRen, teilweise als Einbahnstral3en, in rasterdhnlicher
Struktur angelegt. Die Alaunstraf3e begrenzt den historischen Siedlungsbereich 6stlich.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich als Eckgrundstiick direkt an der Alaunstral3e / Gartenstralie.

Die Lage an den Stral3en ist hinsichtlich der Wohnqualitat nicht stérend, da der Ortsteil im Gesamten eher
landlich bzw. vorstadtisch gepréagt ist und abseitig der Gberregionalen Verkehrsstrome z.B. der
Bundesstral3e 94 liegt. Nachteilig ist die Gebaudelage als zweiseitige Grenzbebauung direkt an den
Stral3en.

Das Grundstuck fallt im Ruckraum stark ab. Das Geldndeniveau ist dort ca. um ein Geschoss tiefer.

Das Flurstick ist mit einem alten, vergleichsweise gro3en Einfamilienhaus mit hinterem Anbau, einem
Zwischenbau als Gartenbungalow und einer Garage mit Carportiiberdachung bebaut.

Das Wohnhaus wurde vor 1900 als freistehendes Wohnhaus mit typischer Grundrissart, mittig liegender
Flur, links und rechts befindliche Aufenthaltsrdume, gebaut und genutzt. Zum Wertermittlungsstichtag stand
das Haus leer und ist vermutlich unbewohnt, da es sich in der Sanierungsphase befindet.

Das Gebaude war verschlossen und nicht zuganglich. Es erfolgte lediglich eine Auf3enbesichtigung.
Die Angaben zu Ausbauten und Innenrdumen beziehen sich auf Fotos eines Maklerblros, das in
jungster Vergangenheit mit der VerauBerung des Objektes beauftragt war.

Die Beschreibungen und Wertableitungen griinden sich auf die Au3enbesichtigung und die
Dartstellungen der Innenaufnahmen.

In der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Sanierung komplett und konsequent zu Ende
gefuhrt wird. Dieser Zustand wird fiktiv unterstellt und dafir erforderliche Aufwendungen marktangepasst
zurtick gestellt.

Immobilien der hier vorliegenden Art werden aufgrund des individuellen Nutzungscharakters
schwerpunktmaRig nach dem Sachwertverfahren bewertet. Aus Plausibilitdtsgrinden und zur Bestétigung
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des Sachwertes wurde auch eine Ertragswertermittlung durchgefihrt.

Der abgeleitete Sachwert wurde einer Marktanpassung unterzogen, in deren Ergebnis der Ertragswert
hinreichend genau bestatigt wird.

In Auswertung der vorgemachten Erlauterungen wird der Verkehrswert aus dem Sachwert zu 2/3 und aus
dem Ertragswert zu 1/3 abgeleitet.

Ungeachtet dessen bleibt infolge der nur &uReren Inaugenscheinnahme eine Unsicherheit bezuglich
vorhandener Schaden und des Fortschrittes der bereits erfolgten Instandsetzungsmafnahmen.

Diese Tatsache wird bertcksichtigt, indem ein Risikoabschlag von 10 % angesetzt wird.

5. Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

._:\ -,._;_‘TV —
- -

=

Foto 1: Stidansicht von der Alaunstrafle

Foto 2: Giebelansicht von der Alaunstral3e mit Garagenbebauung
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Foto 6: Ansicht vom Flurstiick 227 auf den Riickraum



